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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for Erik Dam A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 10. maj 2016

Direktion

Troels Dam

Bestyrelse

Niels Skovgaard Møller

formand

Erik Dam Troels Dam
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Erik Dam A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Erik Dam A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabsprak-

sis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske re-

visorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på den udførte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af sel-

skabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabs-

loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte udvidede gennemgang af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores

opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aarhus, den 10. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Jesper Lund

statsautoriseret revisor

Peter Ulrik Faurschou

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Erik Dam A/S

c/o Troels Dam

Stationsgade 33

8240  Risskov

CVR-nr.: 20 80 12 98

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Niels Skovgaard Møller, formand

Erik Dam

Troels Dam

Direktion Troels Dam

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Advokat Abel & Skovgård Larsen, Advokatfirma

Sønder Allé 9

8000 Aarhus C

Pengeinstitut Sydbank

Store Torv 12

8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktiviteter er udlejnings- og investeringsvirksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på DKK 2.962.649, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på DKK 21.390.796.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Nettoomsætning 3.836.656 3.784.663

Andre eksterne omkostninger -580.981 -650.177

Bruttoresultat 3.255.675 3.134.486

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 5 471.720 377.034

Finansielle indtægter 1 1.104.695 1.071.273

Andre finansielle omkostninger 2 -958.926 -1.542.014

Resultat før skat 3.873.164 3.040.779

Skat af årets resultat 3 -910.515 -752.112

Årets resultat 2.962.649 2.288.667

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte 100.000 100.000

Korrektion af reserve for opskrivninger 0 -10.008.636

Overført resultat 2.862.649 12.197.303

2.962.649 2.288.667
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendomme 52.606.134 52.606.134

Materielle anlægsaktiver 4 52.606.134 52.606.134

Kapitalandele i associerede virksomheder 5 227.388 0

Andre værdipapirer og kapitalandele 6 9.073.045 8.726.215

Finansielle anlægsaktiver 9.300.433 8.726.215

Anlægsaktiver 61.906.567 61.332.349

Tilgodehavender fra salg 0 1.192.990

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 49.174 56.623

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 991.975 963.175

Tilgodehavender 1.041.149 2.212.788

Likvide beholdninger 1.284.657 107.247

Omsætningsaktiver 2.325.806 2.320.035

Aktiver 64.232.373 63.652.384
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 20.290.796 17.428.147

Foreslået udbytte for regnskabsåret 100.000 100.000

Egenkapital 7 21.390.796 18.528.147

Hensættelse til udskudt skat 8.809.620 8.672.725

Hensættelser vedrørende kapitalandele i associerede virksomheder 2.345.542 2.589.874

Hensatte forpligtelser 11.155.162 11.262.599

Gæld til realkreditinstitutter 14.002.165 15.132.047

Langfristet gæld 8 14.002.165 15.132.047

Gæld til realkreditinstitutter 8 1.090.753 1.066.153

Modtagne forudbetalinger fra kunder 973.480 954.392

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 12.893.192 13.541.981

Selskabsskat 204.082 730.841

Anden gæld 2.522.743 2.436.224

Kortfristet gæld 17.684.250 18.729.591

Gældsforpligtelser 31.686.415 33.861.638

Passiver 64.232.373 63.652.384

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

1 Finansielle indtægter

Indtægter fra værdipapirer, der er anlægsaktiver 1.034.056 1.039.810

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 2.600 0

Renteindtægter fra associerede virksomheder 28.800 28.000

Andre finansielle indtægter 110 3.463

Kursregulering realkreditlån 39.129 0

1.104.695 1.071.273

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 958.926 941.343

Kursregulering realkreditlån 0 600.671

958.926 1.542.014

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 773.620 752.910

Årets udskudte skat 136.895 -5.723

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 4.925

910.515 752.112

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 46.556.134

Kostpris 31. december 46.556.134

Værdireguleringer 1. januar 6.050.000

Værdireguleringer 31. december 6.050.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 52.606.134
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

5 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 0 0

Kostpris 31. december 0 0

Værdireguleringer 1. januar -2.589.874 -2.966.908

Årets resultat 471.720 377.034

Værdireguleringer 31. december -2.118.154 -2.589.874

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 2.345.542 2.589.874

Regnskabsmæssig værdi 31. december 227.388 0

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Gåseagervej 6 I/S Aarhus %50 -4.691.083 533.571

Sanddal Hus I/S Aarhus %50 454.774 409.868

-4.236.309 943.439
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Noter til årsregnskabet

6 Øvrige finansielle anlægsaktiver

Andre

værdipapirer og

kapitalandele

DKK

Kostpris 1. januar 8.523.935

Tilgang i årets løb 554.145

Afgang i årets løb -1.526.102

Kostpris 31. december 7.551.978

Opskrivninger 1. januar 202.280

Årets opskrivninger / nedskrivninger 1.199.396

Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger på afhændede aktiver 119.391

Opskrivninger 31. december 1.521.067

Regnskabsmæssig værdi 31. december 9.073.045

7 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 1.000.000 17.428.147 100.000 18.528.147

Betalt ordinært udbytte 0 0 -100.000 -100.000

Årets resultat 0 2.862.649 100.000 2.962.649

Egenkapital 31. december 1.000.000 20.290.796 100.000 21.390.796

Selskabskapitalen består af 1.000 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter til årsregnskabet

8 Langfristet gæld

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2015

DKK

2014

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 9.131.826 10.326.785

Mellem 1 og 5 år 4.870.339 4.805.262

Langfristet del 14.002.165 15.132.047

Inden for 1 år 1.090.753 1.066.153

15.092.918 16.198.200

9 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Ud over prioritetsgælden er der i selskabets ejendomme tinglyst ejerpantebreve på nom. DKK 4,8 mio. til

sikkerhed for kreditinstitut. Den regnskabsmæssige værdi af sikkerhedsstillelsen, der omfatter selskabets in-

vesteringsejendomme, udgør DKK 52,6 mio.

Selskabet har endvidere stillet sikkerhed i visse værdipapirer for bankmellemværende i Sanddal Hus I/S. Den

regnskabsmæssige værdi af sikkerhedsstillelserne udgør DKK 8,2 mio.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

Erik Dam Holding A/S
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Erik Dam A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Der er foretaget enkelte reklassifikationer i balancen for 2014 mellem kapitalandele og henlæggelser vedr.

kapitalandele samt reserver på egenkapitalen. Reklassifikationerne påvirker ikke årets resultat. Der er

reklassificeres TDKK 10.009 fra reserve for opskrivning til overført resultat på egenkapitalen.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen ved salg indregnes i resultatopgørelsen,  såfremt levering og risikoovergang til køber

har fundet sted inden årets udgang.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er afholdt i forbindelse med drift af

erhvervede ejendom.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Indtægter af

kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske virksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, mate-

rialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.
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Regnskabspraksis

Afkastbaseret model

Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort

ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrøm for det kommende år

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangs-

punkt i ejendommens budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tom-

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres

med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede vær-

di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår

særskilt andet sted i balancen.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmæssige ejer-

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de

identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncernin-

terne avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af positiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af

en resterende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlægges via overskudsdispo-

neringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i de

associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har modersel-

skabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en

hensat forpligtelse hertil.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og ak-

tier, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede

salgskurs.

Kapitalandele, som ikke handles på et aktivt marked, måles til kostpris eller en lavere genindvindingsvær-

di.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 
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Regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld  beregnet som lånets underliggende kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Gældsforpligtelser forbundet med investeringsejendomme

Gældsforpligtelser forbundet med investeringsejendomme måles til dagsværdi på balancedagen. 

Reguleringer til dagsværdi føres i resultatopgørelsen under "Dagsværdiregulering af gældsforpligtelser

forbundet med investeringsejendomme".
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